Ankara’nin Bati Koridorundaki Gelisme Baglaminda Térekent
Mahallesi’ndeki Konut Ozelliklerinin Konut Fiyatlarina Etkisi

The Effect of Housing Properties in Térekent Neighborhood On Housing Prices
in the Context of the Development in the Western Corridor of Ankara
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0z

Yerel ve bolgesel olarak alinan planlama kararlari ile birlikte hizla gelisen sanayilesme, gayrimenkul piyasalarinin gelisimini de etkilemistir.
Bu baglamda, tarihsel gelisim icerisinde Sincan ilcesi'ndeki, Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bolgesi ve Ankara Merkez Dékimcii-
ler Sanayi Sitesi ile cevresi bir cekim merkezi olarak gayrimenkul sektériiniin gelisimini de etkiledigi icin bu bolgeye yakin olan Torekent
Mahallesi calisma alani olarak secilmistir. Yillar icerisinde ilce'de olusan s6z konusu cazibe merkezi ile artan istihdam sonucu gayrimenkul
alaninda faaliyet artisi gozlemlenmis ve dolayisiyla, konut fiyatlarini etkileyen cesitli mekéansal ve cevresel faktorler de olusmustur. Calis-
manin amaci; Ankara’nin bati koridorunda bilhassa planlama kararlari ile meydana gelen gelisme cercevesinde gayrimenkul alanindaki
gelismeyi ortaya koymak olup; bu dogrultuda konut fiyatlarini etkileyen 6zellikleri analiz etmektir. Calismanin ydntemi ve metodolojisi;
literatlir taramasi, Sincan ilcesi'nin mekansal gelisiminin incelenmesi, Sincan ilce Belediyesi'ndeki konuyla iliskili calisanlarla yiiz yiize
gorismelerin yapilmasi, calisma alani icerisindeki 50 adet kiralik ve 50 adet satilik konuta iliskin 6zellikler ile fiyatlarin emlakgilarla yapilan
yliz ylize gorisme teknigi ile elde edilmesi ve bu 6zelliklerin, olusturulan hedonik fiyat modeli ile satilik ve kiralik konut fiyatlarini nasil et-
kilediginin tespit edilmesi olarak belirlenmistir. Sonuc olarak, tarihsel gelisim icerisinde Ankara’nin bir alt merkezi olan Sincan ilcesi'ndeki
Torekent Mahallesi'nde yer alan satilik konutlarda daha ¢ok konuta ait yapisal arz 6zellikleri satilik fiyatlan tizerinde etkili olurken; kiralik
konutlarda, daha ¢ok islevsel ve konuma iliskin 6zellikler kiralama Gcretleri Gzerinde etkili olmaktadir.

Anahtar sozciikler: Cok merkezli kentsel gelisme modeli; hedonik fiyat modeli; konut piyasasi.

ABSTRACT

Together with local and regional planning decisions, the rapidly developing industrialization has also affected the development of the real
estate markets. In this context, in historical development, in the Sincan Town, the Ankara Chamber of Industry 1. Organize Industrial Zone and
Ankara Merkez Dékiimc(iler Industrial Site and its periphery also affected the development of the real estate sector as a center of attraction and
because of this, Térekent Neighborhood was chosen as the study area which is close to the OIZ. As a result of increasing employment with the
center of attraction in the district increase in activity in real estate area observed and hence, various spatial and environmental factors influ-
encing housing prices were also formed. The purpose of the study; to reveal the development in real estate and in this direction, to analyze the
characteristics affecting the house prices especially in the framework of development with planning decisions, in the western corridor of Ankara.
Literature review, examining the spatial development of Sincan Town, making face to face interviews with related employees in Sincan District
Municipality, obtaining the properties and prices of 50 house for rent and 50 house for sale through face-to-face interview technique with real
estate agents and determining how these propoerties affect the prices of houses for sale and rent via the created hedonic price model are de-
termined as the method and methodology of this study. As a result, in Térekent Neighborhood, in Ankara’s Sincan district which has been a sub
center of Ankara in historical development, while the structural supply characteristics of houses for sale being more effective on the sale prices;
functional and location-related features are more effective on the rental fees of rental houses.

Keywords: Multicenter urban development model; hedonic price model; housing market.
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Giris

Kiresellesme ile birlikte artan hizli sanayilesme, merke-
zi is alanlari ile bunlarin gevresel iliskilerindeki artig, konut
arzinin da artmasinda da etkili olmustur. Dolayisiyla, bircok
gelismekte olan ulkede gozlemlenen sanayi bolgeleri ¢cev-
resindeki konut artisi, Ulkemizde de bircok yerde gézlem-
lenmektedir. Bu durum temelde, kalkinmanin esitsiz olarak
dagilimindan da kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla, 6zellikle
¢ekim noktalari ve cazibe merkezleri etrafinda gercgekle-
sen kalkinma zamanla yakin cevreye de merkez ve gevre
iliskileri kapsaminda sigrayabilmekte ve/veya genisleye-
bilmekte ve bdylece, kalkinma diger bolgelere de yayila-
rak dengeli kalkinmanin saglanmasi hedeflenmektedir. Bu
noktada, konut piyasalarinin gelisimi hizlanmakta ve konu-
ta olan ihtiyac ve talep artmaktadir.

Hane halklarinin satilik veya kiralik konutlar icin toplam
gelirlerinden ayirdiklari paylar, konuta olan talebin temeli-
ni olusturmaktadir. Hane halklarinin konut talebi, diger mal
ve hizmet taleplerinde oldugu gibi fiyatlar, kisilerin gelirle-
ri, tercihleri ve beklentileri gibi hususlardan etkilenmekte-
dir. Konut piyasalarinda, bélgedeki yeni konut arzi, merkezi
is alanlari ile is yerlerinden konut alanlarina hizmet veren
ulasim olanaklarinin gelismesi veya bu alanlara ulasimin
kolay olmasi ve konutlarin bu alanlara yakin bulunmasi,
tuketicilerin konut oOzellikleri noktasindaki tercihleri gibi
faktorler, konut fiyatlarini artiran ya da azaltan faktorler-
dir.! Konut piyasalarina yon veren bir diger husus ise; gerek
kamu sektori tarafindan gerekse de 6zel sektor tarafindan
bir kalkinma odaginin ve/veya kalkinma odaklarinin olus-
turulmasi ve gelistiriimesi ve kamu tarafindan planlama
yolu ile konut alanlarina iliskin miidahale ve yeni olusum
kararlarinin alinmasidir. Bu kapsamda, bilhassa Ulkemizde
olusturulan imar planlariile konut piyasasina yon verilebil-
mekte; 6zel sektor ve kamu sektoériiniin yatirimlari yonlen-
dirilebilmektedir. Bir baska agidan bakildiginda ise; bir alan
kendiliginden tarih icerisinde olusabilmekte ve gevresi ile
birlikte gelismeye baslarken bir kalkinma odagi olustura-
bilmektedir. Bu cercevede, literatiir icerisinde yer alan ¢ok
merkezli kentsel gelisme modeli irdelenmis ve teori Ankara
Sincan ilgesi 6rnegi tarihsel gelisimi (izerinden agiklanmaya
calisiimistir. Calisma alani olarak segilen Torekent Mahal-
lesi icerisindeki konutlarin bulundugu alanlarda, cevresel
arz ozellikleri arastirilarak konut satis fiyatlarina bu 6zel-
liklerin etkileri hedonik fiyat modeli ¢cercevesinde incelen-
mistir. Literatlirde Ankara’daki konut fiyatlarina etki eden
faktorlerin arastirlldigi nadir galismalardan birisi Leyla Al-
kan Gokler’e ait olup; bu ¢alismadan farkl olarak daha Ust
Olcekte kent biitlinli icerisindeki ilgeler ve bu ilgelerdeki
farkh mahalleler karsilastiriimistir. Dolayisiyla ¢ok merkezli
kentsel gelisme modeli cercevesinde, 6zellikle Sincan ilgesi
Torekent Mahallesi’'nde yer alan konutlara iliskin detayh bir

1 Ugurlar ve O. Eceral, 2014, s. 137.
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hedonik fiyat analizi calismasina rastlanilmamis olup; bu
calismanin literatire katki saglayacagi distinilmektedir.

Cok Merkezli Kentsel Gelisme Modeli

Tarih icerisinde Burgess’in monosentrik sehir kavrami
Burgess (1925), daha sonra Alonso (1964) ve Muth (1961)
tarafindan genisletilmistir. Monosentrik sehir kavrami,
arazinin en karh kullanimina goére tahsis edildigi dairesel
bir yerlesim alani ile ¢evrili merkezi bir birimi yani merke-
zi bir is alanini icerir. Tek merkezli kentin genel fikri, eko-
nomik faaliyetlerin cogunun kentsel ¢ekirdege dayandigi,
banliyolerin ise sadece konut islevini yerine getirdigidir.
Dolayisiyla daha ¢ok banliyélerden merkeze dogru olu-
san akislar ve merkezilesen iliskiler grmek mimkindir.?
Ancak, zaman igerisinde bircok ekonomik ve isglicline da-
yali fonksiyonlar ve islevler ¢epere dogru yayillmistir. S6z
konusu yayilma, yeni mekansal olusumlari, fonksiyonel
uzmanlasmayi, altyapiya iliskin aglarin gelismesini, yeni
merkez alanlarinin olusumlarini ve isgliciiniin ana mer-
kezden kent ¢eperlerinde olusan alt merkezlere ge¢cmesi-
ni desteklemistir. Boylece, kentlerde yasanan gelismelere
cevap vermekte yetersiz kalan tek merkezli kent modeli
yerini 1980’lerden sonra ¢ok merkezli kentsel gelisme mo-
deline birakmistir.?

Harris ve Ullmann’in (1945) gelistirdikleri cok cekirdekli
kentsel arazi kullanim teorisi (Multiple Nuclei Theory), en
yenilik¢i betimleyici veya analitik kentsel modeller arasin-
da yer almaktadir. Harris ve Ullman’in modeli, bliyiik sehir-
lerin agirlikli olarak hiicresel bir mekansal yapisinin oldu-
guna dayanmaktadir. Bu, sehirlerin yigilma egilimleri icin
odak noktasi olarak hizmet verecek birgok merkez gelistir-
me egilimlerinin bir sonucudur. Harris ve Ullmann, bu hiic-
resel cekirdeklerin etrafinda, hakim arazi kullanimlarinin
ve Ozellesmis merkezlerin zaman igerisinde gelisebilecegi-
ni 6ne surmektedirler.* Cok merkezli bir kentsel bélgenin
ise, ortaya cikabilecegi en az (i¢ yol oldugu one sirilebilir.
Bunlar; merkezden uzaklasarak, birleserek ve eklemlene-
rek olabilir. Merkezi is alanlarindaki artan arazi kiralari ve
kent merkezinden uzaktaki yerlesim alanlarindan merkeze
erisimin giderek blyiyen bir problem haline gelmesi gibi
sorunlar, merkezden uzaklasarak ortaya ¢ikan ¢cok merkez-
li kentsel bolgelerin olusumuna sebep teskil etmektedir.
Ozellikle en ¢ok etkilenen iiretim ve hizmet faaliyetleri ayri
ayri ya da birlesik bir sekilde alternatif merkezler olustu-
rabilmekte ve bu merkezler ise, zaman igerisinde orijinal
merkeze boyut olarak rakip gelebilmektedirler. Eklemlene-
rek ortaya ¢ikan cok merkezli kentsel bolgelerde ise kentsel
alanini genisleten bliyuk bir sehir merkezinden, daha énce
hem istihdam hem de hizmetler bakimindan biyik 6l¢lide
kendi kendine yeterli olan daha kiiglik merkezleri bir ara-
ya getirmesi ve diger merkezlerle birlikte, konut digi ekstra

2 Goeietall,, 2010, s. 1152. 3 Satvd., 2017,s.100. * Torrens, 2000, s. 15.
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aktiviteleri cekmek icin merkezden kacarak ortaya ¢ikan
¢cok merkezli kentsel bolgelerdeki merkezlerden daha gii¢-
10 bir katalizor olusturabilmektedir. Bu durum kimi zaman
orijinal merkeze de rakip olabilmektedir. Birleserek ortaya
cikan cok merkezli kentsel bolgeler ise; benzer biyiklikte-
ki birbirinden bagimsiz merkezlerin birlesmesi ve 6zellikle
aralarindaki ulasim baglantilarinin gelismesi ile olusmakta-
dir®

Gectigimiz 20 yilda ise metropoliten alanlarda, istihdam
acisindan bakildiginda desantrilizasyon ve ¢ok merkez-
li kentsel gelisme modelinin ise gidis gelis sekillerini nasil
etkiledigi izerine tartismalar devam etmektedir. Ana me-
kanizma olarak banliydlesme, trafik tikanikhigini basariyla
azaltmis ve ulagim talebi daha az tikanikhigi olan ve merkezi
alanlardan uzaktaki rotalara dogru degismistir. Sanayi alan-
lari ve firmalari banliyolere tasinirken, isgiicli de bu hare-
ketliligi takip etmeye egilim gostermistir. Bu da, istihdam
edilen personelin ise gidis gelis siirelerini ve geleneksel se-
hir merkezlerindeki trafik sikisikhgini azaltmistir.®

Ankara Sincan ilcesi Planlama Tarihcesi ve
Mekansal Gelisim

Ulkemizde kentlesme faaliyetlerinin 1950’lerden sonra
hiz kazanmasi sonucu meydana gelen sorunlar sebebiyle
sehrin ana merkezi ile baglantili yeni yerlesme alanlarinin
olusmasina sebep olmustur. Giiniimiizde ilge olan Sincan
ise, literatlre de bakildiginda temelde bir uydu kent olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Ankara’nin hizli kentlesmesinde bas-
kent olmasi durumu da yer alirken; Ankara’nin bu statisd,
1955 yilinda 2.281 niifuslu bir yerlesme olan Sincan’i da
etkilemistir. 1975 yilinda Ankara ile Sincan arasinda elekt-
rikli tren seferleri baslamis; bu da Sincan’in gelisiminde
etkili olmustur. Ankara’nin topografik yapisinin sehrin ba-
tiya dogru gelismesine uygun olmasi sebebiyle de Sincan
yerlesime uygun ve cazip bir alan haline gelmistir. Ozetle,
Ankara’nin hizla kentlesmesi sonucunda etrafinda Sincan
gibi uydukentler kurulmaya baslamistir.”

Sincan, 1936 yilinda Ankara Valiligi tarafindan 6rnek kdy
olarak planlanmis ve istanbul-Ankara tren yolu ile Ankara-
Beypazari karayolu gibi ana ulasim arterleri Gizerinde olma-
si sebebiyle kisa siirede hizla gelismistir. Sincan, 1956 yilin-
da Yenimahalle ilgesi’'ne bagh Bucak Merkezi'ne ve 1983
yilinda, 2963 Sayili Yasa ile ilge haline dénistirilmis ve
1988 yilinda ise Ankara Blyliksehir Belediyesi sinirlariicine
alinmistir.®

Her ne kadar 2000-2007 yillari arasi Sincan’daki nlfusa
iliskin verilere ulagilamamis olunsa da, Tablo 1'de de go6-
rildiiga Gizere Sincan’da nitfusun artmasiyla birlikte yerle-

5 Satvd., 2017, s. 100-101 ve Cham- 1993; Gordon & Richardson 1997.
pion, 2001, s. 664,665. 7 Kocakusak, 1990, s. 353-355.

¢ Lin et al., 2013, Gordon, Kumar & # T.C. Sincan Kaymakamhg Web Site-
Richardson 1989; Giuliano & Small si, [Erisim tarihi 05 Agustos 2018].
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Tablo 1. Sincan'in yillar itibariyle niifusu

Yillar Niifus (kisi) Yillar Niifus (kisi)
1940 833 2007 413.030
1950 1.258 2008 434.064
1955 2.281 2009 445.330
1960 4.663 2010 456.420
1965 12.352 2011 468.129
1970 17.297 2012 479.454
1975 23463 2013 484.694
1980 30.435 2014 497.516
1985 59451 2015 506.950
1990 101.118 2016 517.316
2000 289.783 2017 524.222
- - 2018 518.893

Kaynak: B.D.I.E. Genel Niifus Sayimlari, TUIK Genel Niifus Sayimlar, https:/
biruni.tuik.gov.tr/nufusmenuapp/menu.zul, ve https://biruni.tuik.gov.tr/
medas/?kn=95&locale=tr, [Erisim tarihi 11 Subat 2019] ve Kocakusak S. (1990),
Sincan’in Kentlesme Ozellikleri, Atatiirk Kiiltir Dil ve Yiiksek Kurumu, Cografya
Arastirmalar Dergisi, Sayi 2, Ankara, s. 354-370.

silen alanlarin artmasi da s6z konusu olmustur. Buna pa-
ralel olarak ise; 1940-1950 yillari arasinda Sincan’in ¢arsl
merkezinde bulunan konutlar, 1950-1960 vyillari arasinda
merkeze gore bati ve kuzey yoniinde yayillma gosterirler-
ken; 1960 yilindan sonra ulasim olanaklarinin da artmasiy-
la kent, kuzeye dogru gelismeye baslamis ve 1975 yilindan
sonra gerceklestirilen tren seferlerinin cogalmasiyla da
Etimesgut’a dogru gelisme gostermistir. 1980 yili sonra-
sinda ise Sincan’in bugiinkii merkezinde konut yapilacak
arazinin kalmamasi kentin biyik 6l¢lide kuzeye dogru ge-
lisme gostermesinde etken olmustur. Sincan’daki bu niifus
artisi ayni zamanda idari bir birim olarak Sincan’in kisa za-
manda degismesine neden olmustur. 1928 yilinda Zir nahi-
yesine bagh bir kdy olan Sincan, 1940 yilinda Etimesgut’a
baglanmistir. 1956 yilinda niifusunun yaklasik 3.000’i bul-
masl nedeniyle belediye teskilati kurulan Sincan, 1957 yi-
linda bucak olmus ve 1983 yilinda ise Ankara’ya baglh bir
ilce durumuna gelmistir. Sincan’daki bu nifus artisinda
Ankara’dan siirekli gé¢ almasi ve ulasim baglantilarinin ol-
masi etkili olmustur.®

Bunlara ek olarak, Ankara’nin planlama tarihgesi ice-
risinde onaylanmis planlari da Sekil 2'de goriilmektedir.
Bunlar icerisinde Jansen Plani’nin yapildigi tarihlerde Sin-
can, heniz bir kdy olup; Jansen Plani’'nda planlanan kent
sinirlari igerisinde yer almamaktadir. Sekil 1’de goraldigu
lizere, Yiucel Uybadin Plani’'nda bucak olan Sincan, goril-
mektedir. Plan’da, sehrin kuzey batisina uzanan bir aks
planda gorilirken; bliyime de bu yonde ongorilmustar.
1990 Nazim Plani’'ndaki temel strateji ise, bati koridoru
desantralizasyonu, Batikent, Eryaman ve Sincan yonlerine

9 Kocakusak, 1990, s. 358-360.
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Sekil 1. 1957 Rasit Uybadin - Nihat Yiicel Plani. Kaynak: Ankara Blytiksehir Belediyesi Web Sitesi, http:// www.
ankara.bel.tr, 2023 Baskent ANKARA Nazim imar Plan Raporu, Uybadin Plani, [Erisim tarihi 27 Eylil 2018].

bliylime, toplu konut alanlari, organize sanayi bélgesi, ko-
ruma, is-iskan iligkisi kurma, koridor gelisimi ve yesil ku-
sak 6ngorisi olup; s6z konusu Plan ile bati koridorunaki
desantralizasyon karari, Tablo 2'de gorildiigi lzere Sincan

ve Etimesgut ilceleri’ndeki niifus gelisimlerinde de goriil-
mektedir. Burada bahsi gecen Nazim Plan’in temel politi-
kasi kuzey gliney dogrultusunda yasanan gelismenin bati
koridoruna bagl olarak topografik ¢canak disina ¢ikmasini

Tablo 2. Lisans egitiminde verilen, icerigi tamamen yangin gtivenlikli tasarim olan dersler

Yillar Ankara Merkez Cankaya Altindag Yenimahalle Kecioren Mamak Sincan Etimesgut Golbasi
Toplam

1923 30.000 = = - - = = - - -

1927 74.533 = = - - = = = - -

1935 122.720 - - -
1940 157.242 - - -
1945 226.712 - - -
1950 288.536 185.408 103.127 =

1955 451.241 171.281 180.989 180.189 = = = = = =
1960 650.067 129.934 304.077 148.420 67.636 = = = = =
1965 905.660 130.520 470.454 218.464 86.222 - - - - -
1970 1.236.152 114.419 653.290 335.096 133.347 = = = = =
1975 1.701.004 94.964 895.005 512392 198.643 = = = = =
1980 1.877.755 77.168 921.882 608.689 270.016 = = = = =
1985 2.235.035 = 665.128 403.871 360.573 433.559 371.904 = = =
1990 2.584.035 = 712.304 417.616 343.951 523.891 400.733 91.016 69.960 25.123
2000 3.203.362 = 758.490 400.023 534.109 625.167  412.771 267.879 169.615 35.308

Kaynak: Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi (2006), Ankara 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plani, Plan Aciklama Raporu, s. 193.
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Sekil 2. Baskent Ankara Planlama Tarihcesi. Kaynak: Ankara 2023 Nazim imar Plani, https://www.ankara.bel.tr/
ankara-buyuksehir-belediyesi-nazim-plan/1-25-000-baskent-ankara-nazim-mar-plani, [Erisim tarihi 27 Eyltl 2018],
Ankara 2038 Cevre Diizeni Plani, 2017:27, https://www.ankara.bel.tr/files/5915/2766/6564/Pafta.pdf, [Erisim tarihi
27 Ocak 2019], Ankara imar Planlari, http://www.ankara.bel.tr/files/6513/4726/6062/2-tarihce.pdf, [Erisim tarihi 27

Eyliil 2018] kaynaklarindan faydalanilarak hazirlanmistir.

saglamak ve dolayisiyla, hava kirliliginin daha az olacagi
alanlari yerlesime agmak olmustur. Bu baglamda kent daha
cok, istanbul yoluna yénelmistir.'°

Sanayi sektori acisindan baktigimizda ise; Ankara
2023 Baskent Ankara Nazim imar Plan’na ait Agiklama
Raporu’nda Ankara’da ilcelerin sektdrel olarak istihdam
sayisi ele alindiginda en fazla sanayi ¢alisanina sahip ilge-
lerin Altindag ve Sincan oldugu belirtiimektedir. Burada,
Altindag, Sincan ve Golbasi’nin, sanayinin glgcli ulasim
baglantilari Gzerindeki ilgelerle is ve iskan iligkisi kurdugu
gorilmekte oldugu ve Sincan’in, ASO 1. Organize Sanayi
Bolgesi’ne komsu olmasi nedeniyle, dnemli bir sanayi istih-

0 yjldirim, 2013, s. 5-7, Ankara 2023 Bagkent Ankara Nazim imar Plani, Plan
Aciklama Raporu, 2006, s., 51,70,194 ve Ankara 2038 Cevre Dlzeni Plani
Aciklama Raporu, 2017, s. 27.
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damina sahip oldugu ifade edilmektedir. Buna ek olarak,
yatinnmlarin arttigi calisma alani ve gevresine bakildiginda
sosyal donati anlaminda biiyiik parklardan birisi olan Hari-
kalar Diyar’’nin 2004 yilinda faaliyete gectigi gorilmekte-
dir. Ayrica, 1989 Yilinda Ankara Numune Hastanesine bagl
bir Semt Poliklinigi olan Sincan Devlet Hastanesi, 1998 yi-
linda bir hastane olarak agilmis ve hizmet vermeye basla-
mistir. Calisma alani ve gevresine bakildiginda, yapilan bir
diger yatirim ise metro hattinin olusturulmasi olup; Kizilay-
Batikent Metrosu’nun devami olarak Batikent-Sincan (To-
rekent) arasinda yeni bir hattin olusturulmasi olmustur. Bu
hattin yapim calismalarina ise, 2001 yilinda baslanmistir.
Anadolu-Bagdat Demiryolu’nun altyapisinda hizmet veren
diger bir hat, 37 km uzunlugundaki Sincan-Kayas banliyo
hatti olup; 1929 yilinda Ankara-Kayas arasinda ilk yolcu ta-
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simaciligina baslamis ve bugiin Sincan-Kayas arasinda hiz-
met vermeye devam etmektedir.*!

Sincan ilcesi’nin énde gelen sektorleri hizmetler ve sa-
nayi olup; ilce’de planli alanlarin; %33.6’sin1 konut alan,
%27’sini organize sanayi, %2’sini sanayi alanlari, %9’unu
sosyal acik ve yesil alanlar, %2’sini egitim tesis alanlari,
%0.3’Un0 ibadet alanlari, %0.3’tn0 saglk tesisi alanlari,
%0.3’nl sosyal ve kiltirel tesis alanlari olusturmaktadir.
%24.8 oraninda ise diger alanlar yer almaktadir. ilge, istan-
bul-Ankara tren yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas karayolu
lizerinde olmasi sebebiyle kisa siirede hizla gelismistir. Te-
melli-Yenikent baglanti yolunun tamamlanmasi ile birlikte
de ilce’deki sanayinin hizla gelismesi beklenmekte ve séz
konusu yolun ayni zamanda, bir sanayi koridoru olarak geli-
secegi 6ngdrilmektedir. Sincan ilge niifusunun yapilan nii-
fus projeksiyonuna gére; 2038 yilinda Sincan ilge niifusu,
2015 yilindaki 506.950 kisilik ntifusundan 908.752 kisilik
bir nifusa yikselecegi dngorilmektedir. 1/100.000 6lgekli
Cevre Diizen Plani ile; yeni sanayi ve depolama bdlgeleri-
nin olusturulmasi ile katma degeri ylksek ileri teknolojiye
dayali sanayinin gelistirilmesi, Sincan-Ayas, Sincan-Temelli-
Polatli, Sincan OSB-Saray banliyo hatlari ile metro hatlari
ulasim baglantilarinin gelistirilmesi hedeflenmektedir.*?

Sanayi bolgelerine yakin olan Sincan, Fatih, Etimesgut,
Ostim, Demet ve Karsiyaka, is yerlerine yakin olmasi se-
bebiyle, 6zellikle sanayi bolgelerinde calisan iscilerin ve
ailelerinin tercih ettigi ve dolayisiyla da alt gelir gruplarin-
ca tariflenen konut piyasalardir.’* Dolayisiyla genel olarak
bakildiginda, ilge’de yer alan niifusun agirlikli sanayi ve
hizmetler sektorlerinde ¢alistiklari Tablo 3’te de goriilmek-
tedir. Bu noktada, 24 Ocak 2018 tarihinde T.C. Bilim, Sa-
nayi ve Teknoloji Bakanligi Sanayi Bolgeleri Genel Midir-
|Ggi ile yapilan yiiz yiize gorismeden elde edilen verilere
gore; Ankara Sanayi Odasi I. Organize Sanayi Bolgesi 814
hektar biyikliginde olup, 400 hektarlik alan kredilendi-
rilmistir. Altyapi ingaati tamamlanan OSB’ler igerisinde yer
alan OSB, 1991 yilinda tamamlamistir. Bolgedeki; 334 adet
sanayi parselinin 333 adedi tahsis edilmistir. Tahsis edilen
parsellerin; 303 adedi tretim, 23 adedi insaat, 7 adedi pro-
je asamasindadir. 1 adet parsel tahsis edilmemistir. Proje
doluluk orani %98'dir. Uretime gecen parsellerde yaklasik
40.000 kisi istihdam edilmektedir. Agirlikli sektor grubu;
ana metal sanayi, baska yerde siniflandiriimamis makine-
ekipman imalati ve elektrikli techizat imalati sanayidir. Pro-
jeicin bugiline kadar kullandirilan kredi 2018 yili fiyatlariyla
69.214.315.-Tl'ye karsilik gelmektedir. Bolgenin Bakanliga

' Ankara 2023 Bagkent Ankara Nazim
Imar Plani, Plan Agiklama Raporu,
éoolsr S. %/67325& ANF[/E Genel Mi‘ ve Bas Bitiiner vd., 2017, s. 74.

arligt Web Sitesi, [Erisim tarihi ,, P
28.Agustos 2018], Dr. Nafiz Korez ;8?3 A”szafez(;:‘”e Duzeni Plani,
Sincan Devlet Hastanesi Web Site- ok e
si, [Erisim tarihi 28.Agustos 2018], ™ Ugurlar ve Ozelgi Eceral, 2014, s.
EGO Web Sitesi, [Erisim tarihi 150-151.

28.Agustos 2018], TCDD Web Site-
si, [Erisim tarihi 08.Agustos 2018],
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Tablo 3. istihdamin metropoliten kentte dagilimi

Tarim Sanayi Hizmetler
Altindag 0.6 25.2 74.2
Cankaya 0.3 8.8 90.9
Etimesgut 0.4 11.7 87.9
Golbasi 13 19.3 794
Kecioren 0.5 15.6 84.0
Mamak 0.4 18.0 81.6
Sincan 0.8 214 77.8
Yenimahalle 0.5 14.2 85.3

Kaynak: Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi
(2006). Ankara 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plani, Plan Aciklama Raporu,
s.228.

kredi borcu bulunmamaktadir. Elektrik ve dogalgaz dagitim
sebekesi ingaati tamamlanmistir. Bunlarla birlikte Bolge,
Ayas Karayoluna 1 km, Sincan OSB TCDD istasyonuna 1 km,
istanbul Limanina 430 km ve Esenboga Havaalanina 46 km
uzakliktadir. Buna ek olarak, Ankara Merkez (Dékimciler)
Sanayi Sitesi icerisinde 107’si dolu 11’i bos olmak lzere
118 isyeri bulunmakta olup; %91 doluluk orani ile su an
faaliyettedir. S6z konusu Sanayi Sitesi, Ankara Sanayi Odasi
I. Organize Sanayi Bolgesi’nin hemen yaninda yer almak-
tadir. Ankara Merkez II. Bolim (Doékidmciler) Sanayi Sitesi
ise yine ayni bélgede, s6z konusu Sanayi Sitesi’nin devami
olarak %100 doluluk orani ve igerisinde toplam 79 isyeri ile
faaliyettedir.

2014 Yili Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi verilerine
gore; Ankara ASO 1.0SB 729 ha buyukliglinde olup, 336
adet sanayi parselinden olusmaktadir. Bu parsellerden 330
adedinin tahsisi yapiimistir. 243 adet tesis faaliyet goster-
mekte; 27 tesis ise insaat ve 60 tesis proje asamasindadir.
Uretime gecen parsellerde yaklasik 30.000 kisi istihdam
edilmektedir. 2014 yili igerisinde Ankara-Sincan Dokiimcui-
ler ihtisas OSB ise yapimi devam eden OSB olarak yatirm
programi icerisinde yer almaktadir.** Bunlara ek olarak, Ba-
tikent- Torekent Metrosu 12 istasyondan olusmakta ve Ba-
tikent-Sincan-Torekent Metro isletmesi istatistik bilgilerine
bakildiginda, 2014 yili yolcu sayisinin 4.302.862 kisi oldugu
gorilmektedir.®

Sonug olarak, Ankara’da yasanan hizli kentlesme ve ¢ok
merkezli gelisme ile birlikte etrafinda bir uydukent olarak
olusan ve tarih icerisinde ilce olan Sincan’in, sehir merkezi
ile ulasim baglantilari da arttirilmistir. Sincan’in konumu ve
ulasim hususunda ana arterler tizerinde yer almasinin yani
sira alinan plan kararlari ve ilge’ye yapilan gerek kamu ve
gerekse de 0Ozel sektor yatirimlari Ankara’nin bati gelisme

142038 Ankara Cevre Duzeni Plani ** EGO Web Sitesi, [Erisim tarihi 28
Aciklama Raporu, 2017, s. 312,316  Agustos 2018] ve 2038 Ankara Cev-
ve Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakan- re Diizeni Plani Agiklama Raporu,
Iig1, 2014. 2017, s. 5009.
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koridorunda yer alan Sincan ilcesi’'ni bir ekonomik biiyi-
me ve cazibe bolgesi haline getirirken; bu durum Torekent
Mabhallesi gibi ilce’de sanayi alanlarina ve 6zellikle 1978
yilinda temeli atilan ve 1990 yilinda da Uretime baglayan
ASO 1.0SB*’ye yakin mahallelerdeki satilik ve kiralik ko-
nut piyasasini etkilemistir. Nitekim, Sincan ilce Belediyesi
ile 2019 yilinda yapilan gorismelerde, Sincan ilgesi’'nde
1900 yilindan 1990 yilina kadar 4.553 adet ve 2019 yilina
kadarsa 27.363 adet ruhsat onaylanmistir. Dolayisiyla ASO
1.0SB’nin Uretime gectigi tarih olan 1990 yilindan 2019
yilina kadar olan zaman diliminde 1990 yilina kadar olan
surectekinden daha fazla ruhsatin onaylandigi goriilmek-
tedir. Ancak bunlar icerisinde tadilat, yenileme vb. neden-
lerle alinan ruhsatlar da yer aldigiicin bunlar icerisinde yeni
yapi ruhsat sayilarina bakmak gerekmektedir. Belediye ile
yapilan goriismelerde yeni yapi ruhsat sayilarina belirli yil-
lar arasinda erisim saglanabilmistir. Buna gore, 2006-2018
yillari arasinda 5.381 adet yeni yapi ruhsatinin verildigi ve
ise 2010-2018 yillari arasinda verilen iskan sayisinin 4.849
adet oldugu bilgisine ulasiimistir. Yine 2007-2018 vyillari
arasinda Torekent Mahallesi’nde verilen yeni yapi ruhsat
sayisi 79 olup; bunlar igerisinde 8.568 daire (konut) bulun-
maktadir. TiUm bu bilgiler dogrultusunda 1990 sonrasinda
gayrimenkul alaninda bir hareketlilik yasandigi séylenebilir.

Sincan ilcesi Torekent Mahallesi’nde Yapilan Analiz
Calismalari, Kullanilan Yontemler ve Bulgular

Teorik Olarak Hedonik Fiyat Modeli

Haas, hedonik fiyat modelinin ilk kullanicilarindan biri
olup; 1922 yilinda hazirlamis oldugu tezinde “hedonics”
kavramini kullanmis ve tarim arazileri icin sehir merkezine
uzakhgi ve sehir blyukligini iki 6nemli karakteristik de-
gisken olarak alarak basit bir hedonik fiyat modeli olustur-
mustur.’” Buna ek olarak Wallace (1926) ve Waugh (1928)
tarim arazileri ve sebze fiyatlarini incelemek i¢in hedonik
fiyat yontemini kullanmiglardir.’® 1930°dan 1940’a kadar
Detroit’teki Otomobil Sanayicileri Dernegi icin bir ekono-
mist olarak ¢alisan Andrew Court, 1939 yilinda otomobiller
icin ilk kez hedonik fiyat modelini kurmus ve yayinlamis-
tir. Onceki yillara ait otomobil fiyat endeksleriyle ilgilenen
Court’un makalelerinde 1925, 1930 ve 1935 model oto-
mobiller icin Ug veri tablosu bulunmaktadir.?® Otomobil fi-
yatini otomobilin farkli 6zelliklerinin bir fonksiyonu olarak
gbren Court, “hedonic” terimini kabul etmis ve heterojen
mallarin hedonik fiyat analizini gerceklestirmistir. Court’un
son amaci otomobil enddstrisi icin fiyat endeksini yapilan-
dirmakti. Bundan sonra, bu yontem, traktorler ve camasir
makineleri gibi diger tiketim mallarinda da kullanilarak;
genislemeye basladi.?°

6 Detayl bilgi igin bknz. http://www. ** Wallace, 1926, Waugh, 1928 and
aosb.org.tr/AnaSayfa/Icerik/11. Wen et al., 2005, s. 908.

7 Wen et al., 2005, s. 908 and Haas, *° Goodman, 1998, s. 292.
1922. 20 Wen et al., 2005, s. 908.
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Ridker ise, konut piyasasini analiz etmek icin hedonik
fiyat teorisini uygulayan ilk bilim adamlarindan biridir.
Hedonik bir fiyat modeli olusturmak icin konut verilerini
kullanarak; hava kirliliginin ortadan kaldiriimasi gibi artan
cevre kalitesinin konut fiyatina etkisini hesaplamistir.?

Amerikali bilim adami Lancaster (1966) ilk olarak klasik
iktisadin tiketici teorisinden genisletilen yeni bir tiketici
teorisini ortaya koymustur. Ardindan Amerikali ekonomist
Rosen (1974), urin ozelliklerine dayal piyasa arz ve talep
dengesi modelini ortaya koymus ve teorik olarak heterojen
Grlin pazarinin uzun ve kisa vadeli dengesini analiz etmis-
tir.?? Lancaster’in tiiketici teorisi ve Rosen’in teorik mode-
linden tiretilen hedonik fiyat modeli, konut piyasalarinin
cesitli yonlerinin bilimsel arastirilmasinda kapsamli bir se-
kilde kullanilmistir.® Bu Model, heterojen bir malin sahip
oldugu o6zelliklerin fiyat Gizerindeki etkisini arastirmak ama-
ciyla kullanilan bir modeldir. Clink{, cok cesitli tiketicile-
rin varligl géz 6nine alindiginda, triinlerin de bu sebeple
farkh ozelliklerden olustugunu gorilmektedir. Dolayisiyla,
hedonik fiyat modelinde, s6z konusu heterojen mal olus-
turan gesitli 6zelliklerin marjinal fiyatlarinin toplaminin,
malin fiyatini olusturdugu varsayilmaktadir.?* Bu noktada,
bir evin fiyati yapisal ve ¢evresel 6zellikleri ile mahalle ka-
rakteristiklerinin bir fonksiyonu olarak ele alinabilir.®

Baska bir deyisle Hedonik Fiyat Teorisi, zaman ve me-
kana gore ayrilmis alt pazarlarda, konut bilesenlerinin kisa
sureli bir dizi denkligi de iceren bir modelle, uzun sireli
denklik degerlerini karsilastirir.?®

Hedonik fiyat modeli, konut Grinlerinin heterojenligi
nedeniyle kentsel konut piyasasini incelemek icin yaygin
olarak uygulanmaktadir.”’ Ozellikle konut gibi heterojen
Urlinler bir dizi entegre 6zellige sahip olup; bu urinler
farkh ozelliklerin bir toplami olarak satilmaktadir. Dolayi-
siyla, bu tlr drinlere iliskin pazarlar geleneksel ekonomik
modelle analiz etmek zordur. Cinkd, bu tir Grinler tek
bir toplam fiyat tizerinden disiinilemez. Bu sebeple, ilgi-
li Grtin 6zelliklerini ifade etmek igin bir dizi fiyat (hedonik
fiyat) benimsenmektedir. Dolayisiyla, Grlin fiyati hedonik
fiyatlardan olusmakta olup, her {rtin karakteristigi kendi
fiyatina sahiptir. Ve tim hedonik fiyatlar bir fiyat yapisi
olusturmaktadir.?®

Yapilan Analizler ve Kullanilan Yontemler

Bireylerin glivenlik, barinma, konfor, sosyallesme ve
estetik gibi ihtiyaglarini karsilayan konut, heterojen yapi-
dadir.”® Bu sebeple de ¢alisma kapsaminda, 6ncelikli ola-
rak Torekent Mahallesi icerisinde yer alan konutlarin arz

2! Ridker, 1967 and Wen et al., 2005, ?° Freeman, 1979, s. 156.
s. 908. % Goodman, 1978, s. 471.

22 Wen et al., 2005, s. 908. 27 \Wen et all., 2005, s. 907.

2 lancaster, 1966, Rosen, 1974 and 28 \Wen et al., 2005, s. 908.

Chin and Chau, 2003, s. 146. 2 Eksioglu Cetintahra ve Cubukgu,
* Yayar ve Giil, 2014, s. 87,89, Boyacl- 2011, s. 3.
gil, 2003.
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ozellikleri saptanmistir. Elde edilen verilerle faktor analizi
yapilarak; ozellikler arasindaki iliskiler saptanmis ve belir-
lenen iliskiler dogrultusunda dogrusal regresyon analizi
yapilmigtir. Sonug olarak, ¢alisma igerisinde hedonik fiyat
modeli kullaniimistir.

Mahalle’de yer alan gayrimenkullerin ele alinan arz 6zel-
likleri; cephe, metro ve istasyonlara yakinlik, dolmus giizer-
gahlarina yakinlik, cadde veya ara yol lizerinde olmasi, ana
yola yakinlik, okula, hastaneye, alisveris merkez ya da bi-
rimlerine, fitness ve spor tesislerine ve rekreasyon alanlari-
na yakinlik, agik ve kapali otoparklarin varligi, cevre ve bina
glvenlik sistemlerinin varligi, dairenin tipi (apartman dai-
resi, mustakil konut veya villa), dairenin alansal buyukligu,
dairedeki banyo ve oda sayisi, asansorin varligl, binanin
yas! ve binadaki kat sayisi, dairenin kaginci katta yer aldigi
ve yapinin kullanilmis olup olmamasidir. Tim bu 6zellikle-
rin yapilan analiz calismalari ile Torekent Mahallesi’nde yer
alan 50 satilik ve 50 kiralik konutun kira ve satis fiyatlarini
nasil etkiledigi belirlenmistir. Analizler igin SPSS Programi
kullanilmistir.

Yapilan analizler igerisinde faktor analizi, birbirleriyle
iliskili degiskenleri birlestirerek az sayida bagimsiz degis-
ken kiimeleri elde etmede kullanilmaktadir. Boylece bir
cok degisken her birine faktor olarak adlandirilan birkag
kiime icerisinde toplanabilmektedir. Faktor yik degeri ise,
degiskenlerin faktorlerle olan iliskisini nitelendiren bir kat-
sayidir. Degiskenlerin yer aldiklari faktérdeki yik degerle-
rinin ylksek olmasi beklenir. Bir faktorle yiksek diizeyde
iliski veren degiskenlerin olusturdugu bir kiime var ise bu
bulgu, o degiskenlerin birlikte bir faktori 6lctligli anlamina
gelmektedir. Agirlikli olarak, isaretine bakilmaksizin 0.60 ve
Gstl yuk degeri yiksek; 0.30-0.59 arasi ylik degeri orta di-
zeyde biyklukler olarak tanimlanabilmekte ve buna gore
degiskenler gikartilabilmektedir.?°

Asagidaki tablolarda 2012 vyili igerisinde Torekent
Mahallesi’'nde belirlenmis olan 50 adet satilik ve 50 adet
kiralik apartman dairesi niteligindeki konutun arz 6zellikle-
rine iliskin veriler ile korelasyon ve faktor analizi yapiimistir.
Korelasyon analizi ise, bir degiskenin diger bir degiskenle
arasindaki dogrusal iliskiyi veya iki ya da daha ¢ok degis-
kenle iliskisini ve varsa bu iliskinin derecesini analiz etmek
icin kullanilan istatistiksel bir yontemdir. Burada 0.05 dege-
rinden blyiik olanlar arasinda 6nemli bir iliski bulunmak-
tadir. Korelasyon analizinin ardindan faktor analizi ve daha
sonra dogrusal regresyon analizi yapilarak bu 6zellikler ara-
sindaki iliski irdelenmistir. Dogrusal regresyon analizi ise;
normal dagilmis, hakkinda aralikli/oranh 6lgekle veri top-
lanmisg iki veya daha fazla degisken arasinda dogrusal iliski
olup olmadigini test etme olanagi vermektedir. Analiz ice-
risinde “t”" degeri bize anlamli bir iliskinin olup olmadigini
vermektedir. Burada t degeri icin belirlenen aralik -1,96 ile

0 Balci, A., 2009, Buyuikoztirk, 2002, s. 473-474 ve Kline, 1994.
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1,96’dir. Yani t degeri bu iki deger araligi icinde degilse ilis-
ki anlamli olacaktir. “Sig.”” (6nem) degeri 0.05’ten bliylkse
gruplar arasinda 6nemli bir iligki yoktur. Eger “Sig.” (6nem)
degeri 0.05’ten kiiclkse gruplar arasinda 6énemli bir iliski
bulunmaktadir.

P= ax1+bx2+cx3+dx4+...+2

ax1, bx2, cx3, dx4 ... vd. arz ozelliklerini, 2, hata terimini
ve P, fiyati ifade etmektedir.

Analizler Sonucu Elde Edilen Bulgular

Tablolardan da gorildigu Gzere 50 adet satilik apart-
man dairesi niteligindeki konut icin minimum, maksimum,
ortalama ve standart sapma degerleri hesaplanmistir. SPSS
Programinda yapilan analizler igin sayisal veri girisi yapilmis
olup; mevcut o6zelliklerin bulundugu konutlar i¢in 1:var ve
2:yok anlamindadir. Bununla birlikte konut cepheleri iceri-
sinde 1:glineydogu, 2:glineybati, 3:kuzeydogu ve 4:kuzey-
batiyl ifade etmektedir. Burada Tablo 4’e bakildiginda; 50
satilik konutun ¢ogunlugunun okula, hastaneye, alisveris
merkezi ya da birimlerine, acik yesil alanlara, ylirtyis alan-
larina, metro ve istasyonlarinin yani sira dolmus giizergah-
larina ve ana yola yakin olarak konumlandigini gérebiliriz.
Buna karsilik bircogunun da fitness ve spor tesislerine ya-
kin olmadigini gorebiliriz. Yine bu konutlarin gogunlugunda
acik otoparkin bulundugu ve buna karsilik kapal otoparkin
olan konutlarin az oldugunu séylemek mimkiindir. Konut-
larin cogunda givenlik sistemleri yer almaktadir. Yine 5 ve
Ustl katlarda asansorin bulunmasi ile binalarin ¢ogunda
asansor oldugunu gérmek miimkindir. Konutlarin yapi-
sal ozelliklerine bakildiginda en az 2 odali en fazla 5 odali
olduklari, bayikliklerinin 90 metrekare ile 300 metrekare
arasinda degistigi gorilmektedir. Mahalle’de daha ¢ok tek
banyolu konutlar olup; ortalama bina yasi 4,68 ve binala-
rin ortalama kat sayisi 5,60 "tir. Konutlarin satis fiyatlari ise
60.000 TL ile 200.000 TL arasinda degismektedir. Tablo 5’e
bakildiginda ise, satilik konutlar i¢in korelasyon analizi ya-
pilarak; 6zellikler arasindaki iligkinin Gnem derecesine goére
dagilimi verilmistir. Tabloda isaretli olan degerler, 6zellik-
ler arasindaki 6nemsiz iliskileri gostermektedir. Bu da bize
satis fiyati ile tim ozelliklerin 6nemli bir iliskisi oldugunu
gostermektedir.

Analiz kapsaminda 8 kiime belirlenmistir. Tablo 6'da yer
alan ve sari ile isaretlenmis olan 3, 4, 5, 6 ve 11 numarali
ozelliklerin birbirileri ile iliskileri olduk¢a anlamlidir. Bu da,
Torekent Mahallesi’'nde yer alan satilik konutlarin satis fi-
yatlarinin bahsi gecen 6zelliklerden anlamli olarak etkilen-
digi anlamina gelmektedir. 1, 12, 14, 15, 16 ve 25 numarali
ozellikler de kendi aralarinda anlamli olup; benzer durum
17 ve 18 numarali 6zellikler arasinda da gorilmektedir.
iliskili olan 6zelliklere bakildiginda 0,30’dan daha az faktér
yuka olanlarin dagilim igerisinde oldukca fazla oldugu go-
rilirken; 0,59 faktor ylkinden fazla olan ozelliklerin ki-
meler icerisinde dagildigi goriilmektedir. Model 1'de faktor

CiLT vOL. 14 - SAYI NO. 2



Ankara’nin Bati Koridorundaki Gelisme Baglaminda Térekent Mahallesi'ndeki Konut Ozelliklerinin Konut Fiyatlarina Etkisi

Tablo 4. Betimsel istatistik (satilik konutlar)

N Minimum Maximum Mean Std. Deviation

Konum o6zellikleri 1- Cephesi 50 1 4 2.08 .900
2- Metro ve istasyonlara yakinlk 50 0 1 72 454
3- Dolmus giizergahlarina yakinhk 50 0 1 .66 479
4- Cadde lizerinde 50 0 1 .54 .503
5- Ara yol lizerinde 50 0 1 .38 490
6- Ana yola yakinhk 50 0 1 .64 485
7- Okula yakinhk 50 0 1 .78 418
8- Hastaneye yakinlik 50 0 1 .68 A71
9- Alisveris merkezlerine/birimlerine yakinhk 50 0 1 .64 485
10- Fitness ve spor tesislerine yakinlik 50 0 1 .28 454
11- Acgik yesil alanlar ve yiirlytis alanlarina yakinlik 50 0 1 .66 479

Bina ozellikleri 12- Kapali otopark 50 0 1 44 .501
13- Acik otopark 50 0 1 .92 274
14- Cevre ve bina glivelik sistemleri 50 0 1 .70 463
15- Apartman dairesi 50 0 1 .84 .370
16- Mustakil konut/villa 50 0 1 .14 351
17- Asansor 50 0 1 .54 .503
18- Binanin yasl 50 0 14 4.68 4.506
19- Kat sayisi 50 2 13 5.60 2.921
20- Yapinin durumu 50 1 2 1.48 .505

Konut birim 6zellikleri ~ 21- Buydkligi (metrekare) 50 920 300 126.00 31.526
22- Banyo sayisi 50 1 2 1.30 463
23- Bulundugu kat 50 0 11 2.56 2.251
24- Oda sayisi 50 2 5 3.04 402
25- Satis fiyati (TL) 50 60000 200000 127340.00 41083.096
Gegerli olan degerler (adet) 50

analizi dogrultusunda 1. kiime igerisinde yer alan bagimli
degisken satis fiyatiile 4 ve 18 numarali bagimsiz degisken-
ler 4 arasindaki iliski analiz edilmistir. Tablodan da gorul-
dugi lGzere Sig. degerleri 0.05’ten kiiciik oldugu icin satis
fiyati Gizerinde 6nemli etkileri bulunmaktadir. Bununla bir-
likte t degerlerine bakildiginda kabul ettigimiz deger araligi
icerisinde sadece konut buyuklGgliniin sats fiyat Gzerinde
anlaml bir etkisi oldugu goriilmektedir. Model 2’de satis
fiyati bagimli degiskeniile 9, 10 ve 11 numarali degiskenler
arasinda dogrusal regresyon analizi yapilmistir. Burada Sig.
Degerinin 0.05’ten kigik oldugu tek 6zellik ahsveris mer-
kezlerine ya da birimlerine olan yakinliktir. Bu da bu o6zelli-
gin satis fiyat tizerinde 6nemli bir etkisinin oldugunu gos-
termektedir. Tablodan da gorildigu Uzere t degerleri de
bu durumu onaylamaktadir. Model 3’te bagimh degisken
satis fiyatiile 8, 20, 21 ve 22 numarali degiskenler arasinda
dogrusal regresyon analizi yapilmistir. Burada t ve Sig. De-
gerlerine bakildiginda konutlarin hastaneye yakin olmasi
satis fiyati Gizerinde anlamli ve 6nemli olarak etkilidir. An-
cak binanin kat sayisi ve yasinin yani sira banyo sayisinin
satis fiyati Uizerinde anlamli ve 6nemli bir etkisi bulunma-
maktadir. Model 4’te yine satis fiyati bagimli degiskeni ile
1, 4, 13, 21 ve 23 numarali degiskenler arasinda dogrusal

CiLT vOL. 14 - SAYI NO. 2

regresyon analizi yapilmistir. Burada t ve Sig. Degerlerine
bakildiginda konutun agik otoparkinin olmasi veya cadde
Gzerinde olmasinin satis fiyati tizerinde anlamli ve 6nemli
bir etkisi bulunmamaktadir. Buna karsilik konutun cephe-
si, bulundugu kat ve yapinin durumu satis fiyati Gzerinde
anlamli ve 6nemli bir sekilde etkili olmaktadir. Tim bu
tablolarin gergevesinde Ozetle, konuta ait yapisal 6zellikler
ve bilhassa alisveris merkezlerine ya da birimlerine yakin
olmasi satis fiyati Gzerinde etkili olmaktadir. Ancak buna
karsilik konutun cadde Uzerinde olmasi, agik otoparkinin
bulunmasi, acik yesil alanlar ve yirlyis alanlari ile fitness
ve spor tesislerine yakin olmasi konut satis fiyati Gizerinde
anlaml ve 6nemli olarak etkili olmamaktadir. Bu durum,
Torekent Mahallesi’nde bireylerin rekreatif alanlara yakin-
liktan ya da 6zel ara¢ kullanimina yonelik acik otopark gibi
ozelliklerden ziyade icerisinde yasadigl mekanin 6zellikleri-
ne talep gosterdigini ortaya koymaktadir (Tablo 7).

Tablo 8'den de goriildiigli Gizere 50 adet apartman da-
iresi niteligindeki kiralik konut icin minimum, maksimum,
ortalama ve standart sapma degerleri hesaplanmistir.
Mevcut 6zelliklerin bulundugu konutlar i¢in 1: var 2: yok
anlamindadir. SPSS Programinda yapilan analizler igin sayi-
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Ankara’nin Bati Koridorundaki Gelisme Baglaminda Térekent Mahallesi'ndeki Konut Ozelliklerinin Konut Fiyatlarina Etkisi

Tablo 6. Satilik konutlar icin faktor analizi

Dondirilmiis bilesen matrisi

1 2 3 4 5 6 7 8
1- Cephesi -.059 -.807 -132 -.044 -.283 -.067 .085 -.107
2- Metro ve istasyonlara yakinlik -.001 -.054 .083 .785 017 -010 .032 -.046
3- Dolmus gtizergahlarina yakinhk .740 143 412 -.044 -113 -.152 .050 .158
4- Cadde lizerinde 572 -123 .303 .356 .061 -.049 .101 210
5- Ara yol lizerinde 781 -.070 -237 319 .164 161 211 -.098
6- Ana yola yakinlk -772 .080 267 -341 -.146 -.165 -.182 .097
7- Okula yakinlik 334 379 119 451 -.086 236 234 -.005
8- Hastaneye akinlik 184 419 277 224 244 324 204 438
9- Aligveris merkezlerine/birimlerine yakinhk 151 162 -.072 .263 336 .070 .594 254
10- Fitness ve spor tesislerine yakinlik 405 71 129 .003 .650 142 -.069 176
11- Acik yesil alanlar ve yuriyis alanlarina yakinhk .809 -.182 161 -227 .285 .091 -.003 -.062
12- Kapali otopark .150 .608 -.031 -.021 302 350 212 -.378
13- Acik otopark -.057 .084 .091 -.004 .100 .028 .096 912
14- Cevre ve bina guvelik sistemleri -019 .570 408 .108 150 130 .296 -.066
15- Apartman dairesi 326 -797 .189 .082 .298 .047 .035 -.093
16- Mustakil konut/villa -.299 .820 -.245 -.101 -.205 -013 -103 .104
17- Oda sayisi .004 .089 -.105 -017 .060 .884 -.057 .036
18- Buyukligi (metrekare) 213 .100 379 .158 -.078 695 .039 .015
19- Asansor .186 .049 .803 .261 -.058 .053 -018 .130
20- Banyo sayisi .063 .067 342 697 .262 .106 -151 155
21- Binanin yasi -.094 .040 -.196 .100 -011 .065 -.756 -.014
22- Kat sayisi 144 -.093 .823 147 .264 -.077 .086 .015
23- Bulundugu kat .006 018 628 -.036 .150 275 .387 .066
24- Yapinin durumu -197 .033 -171 -.188 -.758 .090 -325  -035
25- Satis fiyati (TL) .108 532 362 .286 322 353 157 .305
Tablo 7. Satilik konutlar icin dogrusal regresyon analizi
Arz ozellikleri Katsayilar
t Sig. B R?

MODEL 1 Sabit 1.932 .059 40099.294 297

Cadde uzerinde 1.433 .158 14551.253

Buyukligu (m?) 3.886 .000 630.024
MODEL 2 Sabit 9.395 .000 104217.320 273

Ahsveris merkezlerine/birimlerine yakinlik 2.582 .013 29830.557

Fitness ve spor tesislerine yakinlik 1.942 .058 26753.769

Acik yesil alanlar ve yiriyts alanlarina yakinlk -432 668 -5242.320
MODEL 3 Sabit 5.329 .000 58842.139 718

Hastaneye yakinlik 8.536 .000 67171.683

Kat sayisi 1.014 316 1285.229

Banyo sayisi 1.136 262 9646.571

Binanin yasi .881 .383 658.824
MODEL 4 Sabit 6.843 .000 163129.013 .590

Cephesi -4.863 .000 -22268.427

Cadde uizerinde 1.286 .205 10904.437

Acik otopark 1.328 191 20232.462

Bulundugu kat 2.825 .007 5258.718

Yapinin durumu -2.153 .037 -18537.341

Bagimli degisken: Satis fiyati (TL)
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Tablo 8. Betimsel istatistik (kiralik konutlar)

N Minimum Maximum Mean Std. Deviation

Konum o6zellikleri 1- Cephesi 50 1 4 2.26 1.006
2- Metro ve istasyonlara yakinlk 50 0 1 .70 463
3- Dolmus glizergahlarina yakinhk 50 0 1 .68 A71
4- Cadde lizerinde 50 0 1 .50 .505
5- Ara yol lizerinde 50 0 1 40 495
6- Ana yola yakinhk 50 0 1 .60 495
7- Okula yakinhk 50 0 1 74 443
8- Hastaneye yakinlik 50 0 1 .54 .503
9- Alisveris merkezlerine/birimlerine yakinhk 50 0 1 .60 495
10- Fitness ve spor tesislerine yakinlik 50 0 1 .26 443
11- Acgik yesil alanlar ve yiirlytis alanlarina yakinlik 50 0 1 .66 479

Bina ozellikleri 12- Kapali otopark 50 0 1 44 .501
13- Acik otopark 50 0 1 .92 274
14- Cevre ve bina glivelik sistemleri 50 0 1 .60 495
15- Apartman dairesi 50 0 1 .82 .388
16- Mustakil konut/villa 50 0 1 .16 .370
17- Asansor 50 0 1 .54 .503
18- Binanin yasi 50 0 13 4.16 3.808
19- Kat sayisi 50 2 12 5.58 2.822
20- Yapinin durumu 50 1 2 1.56 .501

Konut birim 6zellikleri ~ 21- Buydkligi (metrekare) 50 920 160 122.80 19.592
22- Banyo sayisi 50 1 2 1.30 463
23- Bulundugu kat 50 0 10 2.58 1.928
24- Oda sayisi 50 2 5 3.04 402
25- Kira Ucreti (TL) 50 300 800 512.50 147.621
Gegerli olan degerler (adet) 50

sal veri girisi yapiimistir. Bununla birlikte yine konut cephe-
leri igerisinde 1: glineydogu, 2: glineybat, 3: kuzeydogu ve
4: kuzeybatiy ifade etmektedir. Burada 50 kiralik konutun
¢ogunlugunun okula, hastaneye, alisveris merkez ya da bi-
rimlerine, acgik yesil alanlara, ylriyus alanlarina, metro ve
istasyonlarinin yani sira dolmus glizergahlari ve ana yola
yakin olarak konumlandigini buna karsilik bircogunun da
fitness ve spor tesislerine yakin olmadigini gérebiliriz. Yine
bu konutlarin ¢cogunlugunda acik otoparkin bulundugu ve
buna karsilik kapali otoparkin olan konutlarin az oldugunu
soylemek mimkindir. Konutlarin ¢ogunda glvenlik sis-
temleri yer almaktadir. Yine 5 ve Usti katlarda asansorin
bulunmasi ile binalarin gogunda asansor oldugunu gérmek
mimkindir. Konutlarin yapisal 6zelliklerine bakildiginda
en az 2 odali en fazla 5 odali olduklari, biyikliklerinin 90
metrekare ile 160 metrekare arasinda degistigi gorilmek-
tedir. Mahalle’de daha ¢ok tek banyolu konutlar olup; or-
talama bina yasi 4,16 ve binalarin ortalama kat sayisi 5,58
“dir. Konutlarin kira tcretleri ise 300 TL ile 800 TL arasinda
degismektedir.

Tablo 9'da Térekent Mahallesi’'nde belirlenmis olan 50
kiralik konutun arz 6zellikleri igin korelasyon analizi yapil-
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mis ve Ozellikler arasindaki 6nemsiz iliskiler isaretlenmistir.
Tablodan da gorildigi tzere konutlarin arz 6zelliklerinin
tamaminin ile kira licreti arasinda 6nemli bir iliski bulun-
maktadir. Tablo 10’da Torekent Mahallesi’nde belirlenmis
olan 50 kiralik konutun arz 6zellikleri igin faktér analizi
yapilmistir. Faktor analizinin ardindan dogrusal regresyon
analizi yapilarak bu 6zellikler arasindaki iliski irdelenmistir.
Analiz kapsaminda 9 kiime belirlenmistir. iliskili olan 6zel-
liklere bakildiginda 0,30°dan daha az faktor yiki olanlarin
dagilim icerisinde oldukca fazla oldugu gorilirken; 0,59
faktor yukinden fazla olan 6zellikler kiimeler igerisinde
daginik bir sekilde yer almaktadir. 3, 5, 6 ve 11 numara-
Ii 6zellikler birbirileri ile anlamh olarak iliskilidirler. Bu da
Torekent Mahallesi’nde yer alan kiralik konutlarin kira fi-
yatlarinin bahsi gecen ozelliklerden anlamli bir sekilde
etkilendigini gostermektedir. Benzer iliski 1, 12, 15 ve 16
numaral 6zellikler arasinda da bulunmaktadir. Kisaca, ki-
meler icerisindeki ve sari ile isaretlenmis olan degerleri
gostermekte olan Ozelliklerin birbirileri ile iliskili oldugunu
anlatmaktadir. Model 1’de yapilmis olan faktor analizi dog-
rultusunda bagimli degisken kira Ucreti ile 3 ve 8 numarali
bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal regresyon yontemi

CiLT vOL. 14 - SAYI NO. 2



Ankara’nin Bati Koridorundaki Gelisme Baglaminda Térekent Mahallesi'ndeki Konut Ozelliklerinin Konut Fiyatlarina Etkisi

L §SC- O0lLS S¢¢  v6l- 6S¥ 9tF 1S9 L0E  ZLE €9C- SG/ZL° 8LE 69% 0600 00€ ¢8L° ¥8F 69C 68l- 68lL° 0¥l 64T SOC €L£- SC
SSC- L v/L- 08€- SZL° €L~ LLL- €91~ €LL- /91" LOL- 8¥Ll- 19C- 9¢0- #¥0° 9¢0- 9l0° ¢S¢- 60C 990- 990° 000" €00- €S0- O0SlL° +#¢
0Ls  wLL- L S8%°  SGl-  [e€ 8¢y LO0E 90C [¥0- 880" €9l° vvC LEC OELT SEOT €9L° 96l €L0° 8Gl- 8SL"T 8ZL° 80C O0€LT LLL- €C
S¢C  0S9€- 981 L GET- 98¢ S99 C0E €60- <Cvb- 8SET OLLY €6l° 0LL- S8C +¥¢0° 600" £9l- LZL- #90- +90° O0SL° €/L° 9€L” 9¥0° <¢C
v6l- S/L SSL-  SEC- L 6€0- ¢Gl- €lC- ¥80- <¢LL” 6V0- TSO- 9¥0- /L/ZL- 8EL- [¥O" O0€0- #8L- 9¢L" Llcl° LlZl- 000" L¥l- €50- SSC° L¢C
65y €Cl- LTE 98T 6£0- L 6ct’ vST  wr0T  /9Ll- €6l° 000" €6l° €¢l° 6000 60C [9C 99l° 68l° 8ZL- 8/L° 08% G0 €€E€ /[Cl- OC
9¢y" LLL- 8T S99  <CSl-  6¢v L 9ls" 800- #wrl- 060" 6CC <¢C/ZL° OLO° S8L" ¢00- 990° ¥EO° ¢O0° 860- 860" L9€ [« #8L" 180- 61l
LG9 €91~ [L0€ ¢oE ElT- PvST 9lS L 60€" C60° vEL- L6C 6LL° 86C ¢COC 160" SST /LST T9C PvlL- ¥LLT €60° OCE €LL° 0SC- 8l
Log" €LL- 90C €60- ¥80- +¥¥0O" 800- 60¢ L €60° ¥80- LcCO0- 0€0° 9l€ ¢L0° O0LL° €¢l- v6C 090" €Cl- €Cl° 000" /¥l- 990" [Zl- [l
1€ L9 [¥O- Th¥'- cClL® /91- Pbl- ¢60° €60 L ¢€6- 680- 6CL° (¢8E 8L&- 0L0- 00C- €6C PEL™ 9S€ 9GE- [CE€- LSO- O6l- 88E- Ol
€9C¢- 10l- 880" 89E 6¥0- €6l° 060" vEL- ¥BO- ¢CE€6- L €v0" 8€l- 6lE- €€V OVO" SSC vCC- OV0- €8E- €8 P#9E €ELO° 8vl™ #8E Gl
S/ZL° 8bl- €91° 0LL° ¢S0- 0000 6¢C [6C LC0- 680- €0 L 090" 990" /lO° ¥/£0- 0SC /¥L° 89l /91~ /91" [Z& €SO 000" 060" ¥l
8LE 19C- vvC  €6l° 9V0- €6l° /LT 6LL° 0€0°  6CL° 8EL- 090 L ¥8l- 9S50~ S/ZL° 090" 6lE L00- 090° 090- [¥lL° ¥LL° CE0- LLO- €L
69%" 9¢0- [LE&€C O/ZL- /L/1L- gCl” OLO° 86C 9l€ €8¢ 6l€- 990° ¥8L- L 9¢l° 60C 8vL° LLL° 8SL° €9¢- €9C 0000 9/1° €S0° €S€- ¢l
060" t¥0° O€L” S8C 8EL- 6000 S8L° ¢OC /0" 8L&- €& [LLO° 9S0- 9cCl’ L 6C€  €0L° 690- 9S0° 98S- 989 08¢ €Ly €80° 090" Ll
00€" 9¢0- SE€O0° P¥CO° /L¥O© 60C° ¢00- L60° 0ZL° O0LO- Oov0" ¥/0- S/ZL° 60C 6C¢ L ¢l €L OvY0° 19C- 19C 8CC 60€ 060" ¢6C- Ol
Z8l"  9l0° €917 6000 O0€0- /9T 990" SSC €Cl- 00C- SSC 0SC 0907 8ylL° €0L° <Ll L 08l- OPS 0SC- 0SC /L€ €SO 680° 060 6
v8¥ ¢SC- 96L°  /9Ll- ¥8L- 99L° vEO" LST V6T  €6C vIl- [yl 6lE  L/L° 690- €/C 08l- L 00" 860- 860" OCL- Lyl ¥8L° €cCE- 8
69¢ 60C° €10° LZL- 9FL° 68L° ¢O00° ¢9C 090" +vEL” OvO- 89L° LOO- 8SL° 950" Ov0° OFS <00 L S0C¢- SO0C 8¢C ¢80° 60C 8¢0- L
68l- 990- 8Gl- ¥90- L¢l° 8/L- 860- ¥LL- €Cl- 9SE€ €8¢- [9l- 090" €9¢- 98S- 19¢- 0SC- 860- SOC- L 000°L- 80¥- S8€- 9S€- 9GL™- 9
68L° 990" 8GlL° 90" LZl- 8/ZL° 860" ¥LL° €Cl° 9S€- €8¢ /91" 090- €9¢ 98§ 19C 0SC 860" SOC 000°L- L 80%" 68E" 9S€ 9Gl° S
orL® 000" 8ZL° 0SL° 000" 08y 19€ €60° 000" /[cg- $9¢ [c¢& /vl 000" 08E 8¢ L€ OcCl- 8CC 80v- 80F L /ST VO 19T 14
6/C €00- 80C €/L° Llvl- S/0° [¢C 0OcCE  /[vl- LSO~ €107 €507 ¥LL° 9/L° €l 60€ €SO° Lyl° ¢80 S8E- G8E [LSCT L 90C 9S9l*- €
S0C° €S0~ O¢€L” 9€l” €S0~ €EE’ ¥BLT €/L° 990° 06L- 8FL° 000" CE€O0- €S0° €80° 060" 680" ¥8L" 60C 9S€- 9S€ +¥#¥0" 90T L 00~ 4
€&~ 0SL° LLL- 9v0" SSC  /CLl- 180- 0SC- [Cl- 88E- +¥8E" 060" L/O0- €S€- 090" ¢6C- 060" €cCE- 8¢0- 9SL- 9SL° 19C S9l- +00™- L L
ST 144 €T (44 ¥4 0C¢ 6L 8l Ll 9L Sl 14} €l (4% L oL 6 8 L 9 S 14 € (4 L

(11p1uke s1 0L 3A g O|qe] J9)1]|SZQ) 1ZI|eUR UOASE|S10Y UISI JB|INUOY| Yijelly 6 ojqel

291

NO. 2

14 - SAYI

ciLT voL.



Tablo 10. Kiralik konutlar icin faktor analizi

Dondiiriilmiis bilesen matrisi

3 4 5 6 7 8 9

1- Cephesi .019 -.609
2- Metro ve istasyonlara yakinhk 185 -.068
3- Dolmus gtizergahlarina yakinhk .652 .256
4- Cadde lizerinde .389 -373
5- Ara yol lzerinde .851 -.181
6- Ana yola yakinhk -.851 181
7- Okula yakinlik .083 .189
8- Hastaneye yakinlk 112 379
9- Alisveris merkezlerine/birimlerine yakinlik .102 -122
10- Fitness ve spor tesislerine yakinlik 462 .108
11- Acik yesil alanlar ve yuriyls alanlarina yakinhk .789 -201
12- Kapali otopark 316 .569
13- Acik otopark -.083 .032
14- Cevre ve bina guvelik sistemleri 127 .004
15- Apartman dairesi .287 -.854
16- Mustakil konut/villa -259 .868
17- Oda sayisi .080 122
18- Buyuklugu (metrekare) 157 .362
19- Asansor .057 -.047
20- Banyo sayisi -.032 -.176
21- Binanin yasi -118 -.045
22- Kat sayisi .048 -.358
23- Bulundugu kat .093 .016
24-Yapinin durumu 107 .100
25- Satis fiyati (TL) 156 465

-135 -.007 301 -.038 .006 -.007 445

154 .092 -018 -017 -018 874 -.066
257 -.038 -.039 119 -433 .076 -.062
262 440 128 279 .004 -191 .065
.002 178 -.007 -.007 157 275 114
-.002 -178 .007 .007 =157 -275 -114

-021 761 181 -.030 .007 .196 13
-.006 -145 -212 .585 301 344 .067
.066 .867 -.080 -.040 -074 -.051 .052

-014 17 .006 410 .104 -131 -547
.198 -.028 -021 -.107 -.001 -181 -110
.108 239 -134 -.255 .395 -.040 -.109

196 .009 -.067 .822 -.080 -.069 .021
.208 .262 -110 167 .011 -110 728

.074 107 -.109 -.100 .011 .052 -075
-119 -.026 169 126 .063 -.076 .027
103 -.075 -.040 .039 877 .011 -.029
.634 224 -147 -018 128 .072 164
.844 .031 -015 .059 =111 .065 .070
A77 429 .010 272 114 314 -.369
-.109 .029 920 .055 -.007 -.020 -.022
.756 -153 -219 -.007 -174 -.032 -.025
.683 .027 -.067 121 .239 .036 .030
-.165 .056 .892 -225 -.067 -.012 -.037
.563 252 -143 339 252 154 -.055

ile mevcut iliski analiz edilmistir. Burada t ve Sig. degerleri-
ne baktigimizda konutlarin hastaneye yakin olmasinin kira
lcreti Gzerinde anlamli ve 6nemli bir etkisi oldugunu buna
karsilik konutlarin dolmus giizergahlarina yakin olmasinin
etkisinin olmadigini gorebiliriz. Bunun sebebi ise; Sincan
ilcesi’nde hemen her yolun dolmus giizergahlari icerisinde
yer almasidir. Model 2’de bagimh degisken olarak Térekent
Mahallesi’'nde yer alan 50 konutun kira tcretlerinin 1, 9 ve
24 numarali bagimsiz degiskenlerle iliskili olup olmadigi
analiz edilmistir. t ve Sig. degerlerine baktigimizda konutun
cephesinin kira lcreti tizerinde anlamli ve 6nemli bir etkisi
oldugunu gorebiliriz. Ancak konutun alisveris merkezlerine
ya da birimlerine yakin olmasinin ya da yapinin durumunun
kira Ucreti lizerinde anlamli ve 6nemli bir etkisi bulunma-
maktadir. Model 3’te bagimh kira Ucreti degiskeni ile 2, 7,
11 ve 14 numarali 6zellikler arasindaki iliski analiz edilmis-
tir. Burada t ve Sig. Degerlerine bakildiginda konutta gevre
ve bina glivenlik sistemlerinin olmasi, metro ve istasyonla-
rina yakinlik, okula yakinhk ve acik yesil alanlar ve yiriys
alanlarina yakinlik 6zelliklerinin olmasi kira Ucreti Gzerinde
anlamli ve 6nemli bir etki olusturmamaktadir. Model 4’te
yine bagiml degisken olarak kira lcreti alinmistir. Bagim-
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siz degisken olarak 3, 4, 12, 17 ve 21 numarali 6zellikler
alinmistir. t ve Sig. degerlerine bakildiginda yalnizca kapali
otopark 6zelliginin kira Gcretini anlamli ve 6nemli sekilde
etkiledigi gorilmektedir. Bu da Mahalle’de kirada oturan-
larin 6zel arag¢ kullanimina yonelik olarak kapali otoparki
olan konutlari talep ettigini gostermektedir.

Tum bu tablolardan gorildugi tizere, kira tcretlerini ko-
nutun cephesi, hastaneye yakinhgi ve kapal otopark gibi
fonksiyonel 6zellikleri etkilemektedir. Kisacasi kirada otu-
ranlarin talepleri konutun fonksiyonel 6zellikleri tGzerinde
toplanmakta olup; daha ¢ok konutun konumu ile alakalidir
(Tablo 11).

Sonuc ve Degerlendirme

Sincan ilgesi, gerek ana ulasim arterlerinin tizerinde ol-
masi gerekse de gerekse de planlama kararlarinin yani sira
ozel sektor ve kamu sektoriinin yatinimlariyla tarih iceri-
sinde mekansal anlamda da geliserek; yerel diizeyde eko-
nomik bir cekim alani olusturmustur. Bu noktada, Torekent
Mahallesi’'nde konutlarin arz o6zellikleri incelenerek; yapi-
lan analizler sonucu konut satis fiyatlari ve kira tcretlerine
bu ozelliklerin etkileri incelenmistir. Torekent Mahallesi,
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Tablo 11. Kiralik konutlar icin dogrusal regresyon analizi

Arz ozellikleri Katsayilar
t Sig. B R?
MODEL 1 Sabit 11.036 .000 394.926 279
Hastaneye yakinlik 3.627 .001 133.026
Dolmus gtizergahlarina yakinhk 1.717 .093 67.264
MODEL 2 Sabit 9.298 .000 687.213 226
Cephesi -2.745 .009 -53.035
Alisveris merkezlerine/birimlerine yakinlk 1.671 102 64.892
Yapinin durumu -1.557 126 -60.121
MODEL 3 Sabit 6.821 .000 388.268 .118
Metro ve istasyonlar yakinlik 1.088 .282 49.828
Okula yakinhk 1.443 156 69.880
Acik yesil alanlar ve yirtyus alanlarina yakinlik 450 655 19.507
Cevre ve bina guvelik sistemleri 974 335 41.276
MODEL 4 Sabit 1.155 254 182.259 316
Dolmus guizergahlarina yakinhk 1.585 120 67.429
Cadde Uizerinde 656 515 24.817
Kapali otopark 2.546 014 102.412
Oda sayisi 1.595 118 79.110
Binanin yasi -.659 513 -3.263

Bagimli degisken: Kira Ucreti (TL)

1978 yilinda kurulan ASO 1. OSB ile zaman icerisinde ge-
cekondu bolgesi haline donistrken; yapilan 1990 Ankara
Nazim imar Plani ile gecekondu énleme bélgesi olarak ilan
edilmistir. BOylece konut arzi artmistir. Ancak genel anlam-
da bakildiginda, 1990 sonrasi Sincan’in nifusunda ciddi
bir artis gorilmekte ve bu durum Térekent Mahallesi’nde
analiz edilen satilik ve kiralik konutlarin yer aldigi binalarin
yaslarinin (2012 yili igin maximum 14 yil) ¢ok fazla olma-
masindan da anlasiimaktadir. Ozellikle ASO 1. OSB’nin yer
almasi sebebiyle agirlikli hizmetler ve sanayi sektoriinde
calisan ailelerinin ikamet ettigi Sincan’da konut dokusu-
nun geneline bakildiginda; ¢ok katli yapilar gérilmektedir.
Bu durum Torekent Mahallesi icin de gecerlidir. Konutla-
rin hemen hepsinde dogalgaz ve kablosuz internet ve ile-
tisim olanaklari bulunmaktadir. Konutlarin ¢ogunlugunun
okula, hastaneye, alisveris merkez ya da birimlerine, acik
yesil alanlara, ylrlyls alanlarina, metro ve istasyonlarinin
yani sira dolmus glizergahlari ve ana yola yakin olarak ko-
numlanmistir. Buna karsilik bircogu da fitness ve spor te-
sislerine yakin degildir. Yine bu konutlarin ¢ogunlugunda
actk otoparkin bulundugu ve buna karsilik kapali otopar-
kin olan konutlarin az oldugunu séylemek mimkinddr.
Konutlarin ¢gogunda glvenlik sistemleri yer almaktadir. 5
ve Ustl katlarda asansoriin bulunmasi ile binalarin gogun-
da asansor oldugunu gérmek mimkindir. Konutlarin arz
ozelliklerinin ¢cogunun konut satis ve kira fiyatlarini etkile-
digi gorilmektedir. Ancak konuta ait yapisal 6zellikler ve
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bilhassa alisveris merkezlerine ya da birimlerine yakin ol-
masi satis fiyat Gzerinde etkili olmaktadir. Bu durum Tore-
kent Mahallesi’'nde bireylerin rekreatif alanlara yakinhktan
ya da 6zel ara¢ kullanimina yonelik acik otopark gibi 6zel-
liklerden ziyade igerisinde yasadigi mekanin 6zelliklerine
talep gosterdigini ortaya koymaktadir. Kira Ucretlerini ise;
konutun cephesi, hastaneye yakinligi ve kapal otopark gibi
fonksiyonel ozellikleri etkilemektedir. Kisacasi kirada otu-
ranlarin talepleri konutun fonksiyonel 6zellikleri tzerinde
toplanmakta olup; daha ¢ok konutun konumu ile alakahdir.

Korelasyon analizlerinde de gorildigi lzere, temel
olarak Mahalle’de incelenen 50 satilik ve 50 kiralik konu-
tun bitln arz 6zellikleri ile kira tcretleri ve satis fiyatlari
arasinda onemli bir iliski bulunmaktadir. Ancak regresyon
analizlerine bakildiginda, konutlarin satis ve kira Ucretleri
lzerinde daha az etkili olan 6zelliklerin basinda konutla-
rin ulasim glzergahlarina ve duraklarina olan yakinhgi gel-
mektedir. Bunun sebebi ise; konutlarin tamaminin ulagim
duraklarina ve glizergahlarina yakin olmasidir. Bununla
birlikte 6rnegin binanin yasinin, yapinin durumunun, bina-
daki kat sayisinin ve gevre ve bina gilivenlik sistemlerinin
konutlarin kira tcretleri Gzerinde anlamli ve 6nemli bir et-
kisinin olmadigi gériulmektedir. Konutlarin kira Gcretlerini
ornegin oda sayilari ve fitness ve spor tesislerine yakinhk
etkilemektedir. Yine regresyon analizine bakildiginda sati-
lik konutlarda ise; 6rnegin konutun oda sayisi ya da kapali
otoparkinin olmasi satis fiyat1 tizerinde anlamli ve 6nemli
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bir etki géstermemektedir. Buna karsilik konutun cephesi-
nin ve biyaklGgliniin satis fiyati Gzerinde etkili oldugu go-
ralmektedir.

Sonug olarak, Ankara’nin bati koridorunda yasanan ge-
lisme baglaminda, gerek ilce’nin ve Mahalle’deki yapilarin
mekansal gelisiminde gerekse de yapilan analizlerde, ali-
nan planlama kararlariile birlikte giclendirilen ulasim bag-
lantilari ve yillar igerisinde ASO.1.0SB’nin ve Merkez D6-
kiimciler Sanayi Sitesi’nin kurulmasi sonucu ekonomik bir
¢ekim alani olarak daha ¢ok hizmetler ve sanayi sektoriinde
calisanlarin yerlestigi Sincan ilgesi’ndeki yasanan mekansal
gelisim 6zellikle 1990 yili sonrasinda hizla artan niifusla da
dikkat cekmekte olup; bu gelisim, Torekent Mahallesi’'nde
yillar icerisindeki konut sayilarinda meydana gelen artisla
da kendini gostermistir denebilir. Bolgede yer alan satilik
ve kiralik konutlarin ekonomik degerini belirleyense birey-
sel talepler olup; konut sahipliligi durumunda aranilan arz
ozellikleri agirlikli olarak yapisal ve konutun kendisine yo-
neliktir. Ancak kiralik konutlarda, daha ¢ok islevsel ve ko-
numa iliskin 6zellikler kira Gcreti Gzerinde etkili olmaktadir.
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